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ПЛАНУВАННЯ СТРОКУ І ЦІНИ В СКЛАДІ ДОГОВОРУ ПІДРЯДУ 
НА БУДІВНИЦТВО ОБ’ЄКТA 
 
Проведено аналіз методик визначення виробничої потужності будівельної організації, аналіз сучасного стану 
будівництва, запропонована методика оцінки в договорі підряду  календарного графіка та ціни будівництва об’єку 
на основіі ризик-орієнтованого підходу з виходом на реальний строк і ефективність. 
 




Ключовою з позиції європейської інтеграції буді-
вельного комплексу України залишається проблема 
оцінки і прогнозування виробничого потенціалу будіве-
льної організації і обґрунтування критеріїв ефективності 
на усіх етапах: від тендера по вибору підрядника, укла-
дання договору підряду і в його складі документів: ка-
лендарного графіка виконання робіт, плану фінансуван-
ня будівництва об’єкту в поточного року, графіків пере-
дачі проектної документації та ресурсів. На базі цих 
документів генеральна підрядна  будівельна організація 
повинна  розробити плановий комплексний графік на 
річну (дворічну) виробничу програму, з урахуванням 
черговості включення до неї відповідних об’єктів. 
Проблема визначення строків і витрат на будівни-
цтво об’єктів  при заданому рівні якості проекту вирі-
шується в умовах існування протиріччя між імовірним 
характером проявлення негативних факторів ризику й 
конкретних обсягів ресурсів,  необхідних для їхнього 
усунення, у вигляді страхових запасів. На практиці при 
формуванні і реалізації виробничої програми будівель-
ної організації відмічається низький рівень забезпечення 
необхідних фінансових та інших  ресурсів, що веде до 
збільшенню вартості та строків реалізації будівельних 
проектів, заморожуванню основних та оборотних кош-
тів, вимагає заходів по мінімізації ризиків в ході будів-
ництва. 
Аналіз основних досліджень і публікацій 
На протязі останніх 50 років в літературі з будів-
ництва [1, 2, 3] проблема визначення виробничої поту-
жності будівельної організації залишається  дискусій-
ною. До 1991 року було апробовано декілька методик, 
що  базувалися на однобокому підході, по суті, шляхом 
корегування досягнутого рівня обсягу робіт в грошово-
му  виразі через показники виробітки і чисельності пра-
цюючих, фондовіддачі  і середньорічної вартості основ-
них фондів, використання машинних та трудових  ресу-
рсів. 
Пропонувалося використати  ряд статистичних ко-
реляційних моделей для визначення виробничої потуж-
ності будівельної організації з використанням в якості 
тих же показників. Усі ці  методи і в публікаціях, і на 
практиці критикувалися, як такі,  що базувалися на роз-
рахунку від досягнутого рівня, не враховують зміни в 
структурі робіт та підрозділів будівельної організації, 
слабо  балансувалися з  реалізацією інвестиційних прое-
ктів[1, 2]. 
Після 1991 року з переходом до ринкових відносин 
змінився методичний підхід до планування,  наблизив-
шись до ризик-орієнтованого.  Одночасно склалася па-
радоксальна ситуація, коли пропонуються старі методи 
визначення виробничої потужності, що діяли в плановій 
директивній економіці. В ряді навчальних посібників  
[2] та наукових дослідженнях [3] з планування в  буді-
вельній організації знову пропонуються методи  для 
визначення виробничої потужності з тимчасових реко-
мендацій  1987 року і використання вартісних показни-
ків виробітки та фондовіддачі. Ці показники в ринкових 
умовах втратили стабільність при визначенні в динаміці 
зміни цін в наслідок інфляції і мають визначені раніше 
недоліки.  
Мета і завдання 
Пошуку нових методичних підходів до оцінки по-
тенціалу – виробничої потужності – виробничої про-
грами на 1-2 роки будівельного  підприємства, визна-
чення строку будівництва і ціни об'єкту в складі догово-
ру підряду. 
Виклад основного матеріалу 
Під виробничою потужністю будівельної органі-
зації слід розуміти  максимально можливий обсяг буді-
вельно-монтажних робіт (БМР),  який може бути ви-
конаний власними силами при структурі робіт і вироб-
ничих підрозділив, що склалася, при заданому  режимі 
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роботи за умови повного використання машин і механі-
змів, трудових і матеріальних ресурсів, що знаходяться 
в її  розпорядженні. 
Основний зміст алгоритму розрахунку виробничої 
потужності будівельної організації (БО) в рекомендаці-
ях 1987 року, які ряд авторів пропонують використову-
вати і сьогодні [2, 3], передбачає коригування досягну-
того в минулому періоді обсягу БМР в кошторисних 
цінах   через показники долі використання машинних і 
трудових ресурсів за формулою: 








ОфМф ,                 (1)              
де   Мф – фактична середньорічна виробнича по-
тужність будівельної організації на початок планового 
періоду, як обсяг БМР в кошторисних цінах; 
        Оф   - фактично виконаний власними силами 
будівельної організації обсяг БМР в базовому році в 
кошторисних цінах; 
         м – доля робіт, виконаних механізованим 
способом, в фактичному обсязі БМР, долі одиниці; 
        Км и Кт – коефіцієнти використання відпові-
дно машиних і трудових  ресурсів будівельної організа-
ції, долі одиниці. 
Планова середньорічна виробнича потужність 
(Мп) БО визначається на базі розробки балансу вироб-
ничої потужності за формулою: 
          
МтМмМиМфМп
     (2)
 
 де  ΔМи – приріст виробничої потужності за раху-
нок інтенсивних факторів – організаційно-
технологічних заходів, грн; 
    ΔМм – приріст (зниження) виробничої потужно-
сті за рахунок  зміни оснащеності БО будівельними ма-
шинами  і механізмами, грн; 
ΔМт – приріст (зниження) виробничої потужності 
за рахунок  зміни чисельності робітників на БМР, грн.. 
Реалізація цих  рекомендацій і в минулому зустрі-
ла труднощі пов’язані  з організацією обліку цих уза-
гальнюючих показників у статиці і  динаміці розвитку 
будівельної організації і перш за все долі робіт (м), а 
також коефіцієнтів використання відповідно машинних 
( Км)  і трудових  ресурсів (Кт), між якими існує пря-
мий взаємозв’язок – зростання використання машин 
веде до адекватного зростання використання  трудових 
ресурсів. 
Крім того в  формулі закладено прямо пропорцій-
ний зв'язок між обсягом БМР в кошторисних цінах  і 
використанням ресурсів, а  фактично в наслідок зміни 
умовно-постійної частини витрат вона не є такою. В 
формулі, на нашу думку, заплутані  показники рівня 
механізації робіт і труда, методика визначення яких в 
будівництві в минулому і сьогодні ще далека від реаль-
ності, за статистикою майже усі роботи є механізовани-
ми [1, 2],  але доля машиністів у трудовитратах досягає 
лише 10-15 %%. 
Будівельні організації    на ринку діють виходячи з 
попиту на будівельну продукцію в основному, як малі і 
середні підприємства (до 70%). Після 2000 року почали-
ся процеси концентрації, спеціалізації, кооперування, 
деіндустріалізації, але економічна криза 2008 - 2016 
років веде  назад – спад будівельних робіт - майже 50% 
що до січня 2010 року, «заморожування» об’єктів, що 
будуються, з 70000 будівельних організацій (юридич-
них осіб) діють тільки 10%,  і як наслідок  збільшення 
строків і вартості будівництва, при падінні цін на неру-
хомість, зменшення кількості інвестиційних проектів.  
Центральною в сучасних умовах залишається про-
блема оптимізації календарних графіків будівництва 
особливо після вступу в дію з 1січня 2014 року націона-
льних стандартів ДСТУ Б А.3.1-22:2013 «Визначення  
тривалості  будівництва об’єктів» [4].  
 Аналіз сучасного стану будівництва показав, що 
реальні строки зведення об'єктів не відповідають заяв-
леним і в 1,5-2 рази перевищують нормативний за 
ДСТУ. Щоб уникнути відповідальності багато забудов-
ників вказують в проектних деклараціях місяць та рік 
початку і закінчення будівництва, більш точні терміни 
закінчення будівництва з'являються вже тоді, коли ви-
конано близько 80% всіх робіт і як правило не відпові-
дають нормативним ДСТУ А.3.1-22:2013 [4, 7]. Після 
кризи 2008 - 2017 років ситуація ще погіршилася і одно-
часно зросли  вимоги до  визначення реальної вартості 
майбутніх проектів  і реальних календарних строків  їх 
реалізації.  
Однією з  причин відставання  по строкам і зрос-
тання вартості – є застарілі методичні підходи до нор-
мативно-довідковій бази й економічних умов розробки і 
реалізації будівельних проектів, зокрема при календар-
ному плануванні строків завершення будівництва. В 
ринкових умовах для будівельної організації ведучими є 
договірні ціни, які постійно змінюються, як і кошторис-
ні, в наслідок лагу до початку будівництва, що суттєво 
впливає на рівень виробничої потужності в грошовому 
виразі. 
В ряді наукових робіт кафедри організації будіве-
льного виробництва ХНУБА [5] запропонована «ПОЛІ-
РЕСУРСНА МОДЕЛЬ» визначення виробничої потуж-
ності будівельної організації системою  ресурсних нату-
ральних (машинних, трудових, матеріальних), а потім 
вартісних показників, які показують її потенційну діє-
здатність до реалізації ряду інвестиційних проектів з 
використанням положень теорії розпізнавання образів 
та програмування. 
Для рішення цієї задачі, як показали останні дослі-
дження авторів, в ринкових умовах реальні можливості 
відкриває модель фірми, побудована методами дискрет-
ного параметричного лінійного програмування з вихо-
дом на договірні ціни проектів та ефект синергізму – 
ефект замовників і використання виробничої потужнос-
ті будівельної організації [5]. 
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Для визначення виробничої потужності будівель-
ної фірми доцільно комплексні виробничі процеси по-
єднати з ведучими ресурсами: машинними, трудовими, 
матеріальними. 
Календарне планування в будівництві передбачає 
розробку РОЗКЛАДУ виконання комплексу робіт в 
певні календарні строки. РОЗКЛАД – це синонім орга-
нізаційності або упорядкованості, один з важливіших 
засобів ефективного виконання будь якої діяльності, 
будь якого комплексу робіт.  Існує декілька засобів 
представлення розкладу, серед яких найбільш поширені 
два наступні: часові діаграми – стрічкові графіки, сітьові 
графіки – як топограми з певними часовими параметра-
ми та витратами ресурсів: трудових, машинних, матері-
альних, грошових [7]. 
Розробка календарного графіка комплексу робіт 
починається з розробки сценарія (технологічної схеми, 
інструкції) – організаційно-технологічної послідовності 
виконання  Робіт і визначенням тривалості виконання 
кожної  роботи, а також Подій  раннього  і пізнього по-
чатку і закінчення роботи. 
Тривалість кожної роботи може прийматися як де-
термінована для базового календарного графіка. В дійс-
ності вона коливається в певних межах залежності від 
умов виробництва і повинна розраховуватися як імовір-
нісна з рівнем ризику  Р = 95%. 
В пакеті  Microsoft Project – 2015 [6] вмонтовано 
Майстер „ Аналіз по методу РЕRТ” , який передбачає 
використання трьох оцінок : 
а – оптимістичної, що відповідає найбільш сприя-
тливим умовам виконання роботи, тобто при перевико-
нанні норм на 110 - 130%; 
m – моди, найбільш імовірну та найчастіше на 
практиці, тобто при виконанні норми на 100%; 
b – песимістичної, що відповідає найбільш не-
сприятливим умовам виконання робіт, тобто при вико-
нанні норми на 70-90%. 
На базі цих оцінок  визначаються для оцінки ризи-
ку для кожної роботи:  
- математичне очікування (середня) тривалості 
роботи 
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-    середньо квадратичне відхилення. 





SO                    (5) 
Дослідження показали можливість використання 
двох оцінок, виходячи з бета – розподілу     р = 1,   q = 2 :   
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Побудова імовірного календарного графіка перед-
бачає корегування базового  в наступній послідовності: 
 Визначення для кожної роботи   ,i it D , SOi . 
 Визначення нової тривалості виконання ком-
плексу робіт по критичним роботам (Ткр). 
 Прийняття імовірності  (Р,к) та відповідної 
тривалості виконання комплексу робіт:  
      *Tn Tkp k SOkp
.   k = 2,     Р = 95%     (6)  
 Проводиться календаризація  під остаточний 
строк (Тп) та оптимізація по ресурсам в межах резервів 
робіт. 
Пакет Microsoft Project [6]  відкриває широкі  мож-
ливості для проробки багатьох варіантів комплексного 
графіку будівництва об'єктів та використання  ресурсів з 
вибором оптимального для конкретних умов будівель-
ної організації. Це особливо важливо в сучасних ринко-
вих умовах України,  коли криза у будівельному ком-
плексі обумовила низьке та  неритмічне завантаження 
виробничих потужностей будівельних організацій; кон-
трактні форми залучення трудових та машинних ре-
сурсів на обмежений строк, в межах виконання 
відповідних робіт на об'єкті; формування віповідних 
документів в складі додатку до договору підряду на 
будівництво об’єкту .  
Висновок 
Апробування запропонованої моделі на прикладі 
реалізації ряду будівельних проектів конкретною буді-
вельною фірмою дозволило вирішити проблеми плану-
вання її роботи: 
 Реалізувати «ПОЛІРЕСУРСНУ МОДЕЛЬ» ви-
значення виробничої потужності  та  оптимізувати про-
граму будівельної організації  на наступний рік, отрима-
ти  синергетичний ефект замовниками і підрядником. 
 Обґрунтувати на майбутнє інноваційну страте-
гію будівельної організації – варіанти розвитку, як зада-
чі дискретного параметричного лінійного програмуван-
ня та ризик-орієнтованого підходу до визначення трива-
лості робіт і календарних строків будівництва в договорі 
підряду. 
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PLANNING TERMS AND PRICES IN DEVELOPMENT CONTRACTS FOR OBJECT  
OF BUILDING INDUSTRY 
A. Druzhinin, O. Davidenko 
Kharkiv national university of construction and architecture, Ukraine 
A key problem is evaluation and prognosis of industry potential of development organisation and grounding efficiency 
criteria on all steps from tenders on contractor’s selection and closing construction contracts which contains such documents 
as: schedule, development funding plan in operating year, schedule of transfers of design documentations. 
 Terms and funding development problem solved in conditions of incongruence between negative risk factors and actual 
recourses in forms of insurance storages. 
In current work method of probable constructions schedule is proposed which allows its correction. 
Approbation of proposed model in realization of development projects helps to increase their efficiency during all terms 
of development process.  
Keywords: development, project, price, efficiency, risks, schedule, methodology. 
